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Cílem mé bakalářské práce je seznámení s konkrétními principy, metodami a postupy 
přípravy stavební zakázky a následně jejich aplikace na praktickém projektu.  Práce je 
rozdělena na teoretickou a praktickou část. V teoretické části se řeší problematika v obecné 
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The purpose of my bachelors thesis is to help gain an understanding of specific principals, 
methods, and approaches in setting up construction contracts and applying these components 
into actual projects. The thesis is divided into two separate parts, the theoretical and the 
practical. The theoretical segment discusses the general issues which then proceed to be 
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Téma bakalářské práce „Příprava stavební zakázky“ jsem si vybrala z toho 
důvodu, že jsem se ve své bakalářské práci chtěla věnovat oboru projektové řízení 
staveb a toto zadání mě nejvíce zaujalo. Podle mého názoru je zpracovávané téma 
v dnešní době aktuální a velice důležité pro úspěšnost projektu. Ráda bych se také 
projektovému řízení věnovala i ve svém budoucím zaměstnání. 
Projekty jsou časově limitované úkoly s jasně daným cílem a jejich úspěšné 
splnění vyžaduje organizované využití odpovídajících zdrojů. Procesem pro úspěšné 
dosažení těchto cílů je řízení projektu. Efektivní řízení projektů znamená docílit 
požadovaných parametrů provedení v daném termínu za předem stanovených 
finančních nákladů. V této bakalářské práci se zabývám především časovým 
plánováním a finančním plánováním. Práce je rozdělena na dvě hlavní části – 
teoretickou a praktickou. 
Teoretická část je rozdělena do pěti hlavních částí. V začátku teoretické části se 
zabývám rozdílem mezi řízením projektu a projektovým řízením a možnostmi 
definování samotného projektu. Ve druhé části popisuji životní cyklus projektu a jeho 
jednotlivé fáze, ve třetí fázi se věnuji časovému plánování, ve čtvrté části plánování 
nákladů. Závěrem se v teoretické části věnuji zařízení staveniště. 
Praktická část je zaměřena na zakázku bytového domu Jírovcova pro investora 
CZ Immobilien s r.o. Projekt výstavby je realizován stavební firmou Hinton, a.s.; od 
regionálního ředitele firmy jsem získala podklady pro tuto bakalářskou práci. Na úvod 
jsem se zaměřila na samotnou společnost Hinton, a.s, dále je zde popsán popis stavby a 
členění na jednotlivé stavební a inženýrské objekty. V části „Účastníci projektu“ jsem 
zpracovala organigram výstavby a matici zodpovědnosti. Dále v části stanovení 
celkových nákladů jsem sestavila náklady na zařízení staveniště, které jsem zanesla do 
harmonogramu v následující části. Na závěr jsem pomocí nákladů získaných 








2 PROJEKTOVÉ ŘÍZENÍ 
Projektové řízení slouží k rozplánování a realizaci složitých, zpravidla jednorázových 
akcí, které je potřeba uskutečnit v požadovaném termínu s plánovanými náklady tak, 
aby se dosáhlo stanovených cílů. 
Projektový management se liší od běžné operativní formy liniového řízení svou 
dočasností a přidělením zdrojů podle potřeb projektu. Když dojde k dosažení 
projektových cílů, projekt končí, pokud je dosaženo cílů u operativního liniového řízení, 
jsou stanoveny cíle nové a práce pokračuje. Zdroje pracovních jednotek podléhajících 
kontinuálnímu plánování mohou být po ukončení jejich používání uvolněny pro 
skladování, což nemusí znamenat jejich efektivní využití, protože tyto zdroje nemusí 
patřit k primárním prvků řízení a jejich náklady na nečinnost nejsou průběžně 
sledovány. [2] 
Řízení projektu zahrnuje naplánování konkrétního projektu a jeho řízení a realizaci. 
Jedná se o neopakovatelný proces, který je specifický pro každý projekt samostatně. 
Obě řídící činnosti mají společný cíl, a to rozplánování a realizaci zpravidla složitých 
jednorázových akcí, které je třeba uskutečnit v požadovaném termínu s plánovanými 
náklady tak, aby se dosáhlo stanovených cílů. Jedná se tedy o efektivní dosahování 
pozitivních změn.  
Oblasti použití projektového řízení: 
 návrh a realizace investičních akcí, 
 návrh a realizace stavebních akcí, 
 zavádění nových technologií, 
 vývoj a inovace výrobků, 
 příprava marketingových akcí, 
 tvorba programových produktů, 
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3  ŽIVOTNÍ CYKLUS PROJEKTU 
Projekt je definován jako úsilí dosáhnout stanovených cílů za daných podmínek a 
současně jako proces od zahájení prací na projektu až po dosažení cílů projektu. 
Základním prostředkem k dosažení cílů investičního projektu je stavba, přesněji řečeno 
její užívání. 
Součástí přípravy a realizace projektu je proces navrhování, jehož cílem je pořídit 
dokumentaci projektu, podle které bude probíhat další příprava a realizace projektu. 
Navržen musí být také proces užívání stavby, ve kterém bude dosaženo cílů projektu. 
Celou historii vzniku, používání a likvidace stavby vč. jejího trvání nazýváme životní 
cyklus projektu. Tento cyklus se dělí do jednotlivých etap – fází, které charakterizují 
konkrétní činnosti, odpovědnost za jejich řízení a vznikající dokumenty. Schéma 
životního cyklu na obrázku níže. [3] 
 
3.1 Fáze předinvestiční 
Jedná se o nejdůležitější část v životě stavby a celého projektu. Tuto část má ve své 
kompetenci investor a je za ni i plně zodpovědný. Definují se v ní cíle, rozsah, 
specifikace a měřitelná kritéria, která určují, čeho se má dosáhnout, a způsob řešení, 
který povede k dosažení cílů. Vypracovává se studie proveditelnosti. Investor 
rozhoduje, zda jsou navržené cíle za daných podmínek proveditelné a zda se výstavba 
bude realizovat. Závěrečným dokumentem je investiční rozhodnutí. 
Iniciace 
 vlastní iniciativa tržního subjektu, 
 iniciace vlády, státní správy nebo samosprávy, 
 z nařízení třetí strany – státu nebo obce. 
 
Následující kroky 
 vypracování úvodní studie proveditelnosti (poptávka, kapacita a výkony, vstupy, 
technické řešení, kapacitní propočty, pracovníci, nákladová střediska, lokalita a 
pozemek, ekonomická analýza), 







 vypracování studie proveditelnosti (zadání a vypracování), 
 vyhodnocení návrhu projektu (podklady pro rozhodování, rozhodnutí 
o projektu). 
 
3.2 Fáze investiční 
Tato fáze je nejpracnější a nejnákladnější. Zabývá se vypracováním plánu, řízením 
realizace a vlastní realizací. Dokumenty této fáze jsou výsledky průzkumů, 
dokumentace pro územní, stavební a kolaudační řízení včetně prováděcí dokumentace a 
dokumentace skutečného provedení stavby. Náplní jednotlivých kroků jsou tyto 
činnosti: 
Dispozice 
 jmenování hlavního manažera projektu a projektového týmu, 
 určení organizace projektového managementu, 
 plánování (cíle a strategie, věcná a organizační dekompozice, matice 
zodpovědnosti, časové plánování rizik), 
 vypracování detailní projektové dokumentace. 
Realizace 
 realizace projektu, 
 příprava provozu, 
 zkušební provoz a předání k užívání. 
 
 
3.3 Fáze provozu a vyhodnocení 
Provozní fáze je částí nejdelší. Začíná předáním stavby do užívání. Jsou vyhodnoceny 
plánované a dosažené výsledky, zejména náklady na výstavbu. Při používání stavby 
probíhá její údržba, opravy a modernizace. Je vedena provozní dokumentace, sledují se 
náklady a zisk. Projekt se kompletuje, analyzuje a vyhodnocuje. Je vypracována 
závěrečná zpráva. 
Likvidace – ukončení života stavby její demolicí s následnou recyklací hmot nebo 
ekologickou likvidací. Úplná likvidace může být nahrazena rekonstrukcí se změnou 









































































































































































































































































































































































































































































































Metoda CPM (Critical Path Method) 
Je deterministický model pro stanovení časového plánu, pro jehož zhotovení je použita 
uzlově orientovaná síťová analýza. Úkolem této metody je určení kritické cesty. 
Kritická cesta je cesta mezi uzly činností bezprostředně na sebe navazující s nulovou 
časovou rezervou. Ovlivnění jakékoliv činnosti na kritické cestě povede k ovlivnění 
doby trvání celého projektu. V případě existence časových rezerv a v případném 
prodloužení trvání činností s těmito časovými rezervami nedochází k prodloužení doby 
trvání celého projektu, ale to pouze v případě, že jsou tyto rezervy dostatečné k pokrytí 
prodloužení trvání dané činnosti. 
Metoda PERT (Program Evaluation and Review Technique) 
Metoda tříbodového odhadu je metodou časového plánování využívanou u rozsáhlých a 
komplexních projektů v situacích, kdy nejsou k dispozici zcela přesné informace o 
délkách trvání jednotlivých činností. Metoda je založena na nahodilém časovém 
rozložení. Délky trvání jednotlivých činností jsou náhodné veličiny s pravděpodobností 
dosažení daného termínu, která je dána rozdělovací funkcí beta. Pomocí metody PERT 
je možné stanovit směrodatnou odchylku a vyjádřit tak pravděpodobnost délky trvání 
činnosti. 
Princip metody PERT je v expertním odhadu těchto časových údajů: 
 o – optimistický odhad délky trvání, tj. nejkratší možná délka trvání, 
 m – nejpravděpodobnější odhad délky trvání, 
 p – pesimistický odhad délky trvání, tj. nejdéle možná doba trvání. 
 
Dle příslušných metod CPM a PERT lze u všech činností vypočítávat: 
 
 Termíny. Nejdříve možného začátku a konce, a nejpozději přípustného začátku 
a konce. 
 Rezerva celková. Časové obdob, o které se může činnost opozdit, aniž by 
ohrozila kritickou cestu. Činnosti s nulovou celkovou rezervou jsou kritické. 
 Rezerva volná. Časové období, o které se může činnost opozdit, aniž by 
opozdila nejdříve možný začátek následujících činností. 
 Kritická cesta. Nejdelší cesta v grafu od počátečního ke koncovému uzlu, která 
udává nejkratší možnou dobu realizace projektu. Jakákoli změna na kritické 

















































































































































































































5 PLÁNOVÁNÍ NÁKLADŮ 
Při realizaci projektu spojeného s výstavbou se pro plánování nákladů obvykle využívá 
kombinace odhadování a rozpočtování nákladů. Za plán nákladů pro realizaci projektu 
odpovídá manažer realizace projektu, který zpracovává tento plán na základě 
harmonogramu. Do rozpočtu (plánu nákladů) jsou hodnoty postupně zadávány s různou 
mírou přesnosti. 
 
Nejprve se využívá hodnot z vlastních zdrojů, později jsou postupně ostatní dodávky a 
práce poptány u subdodavatelů. Nabídkové ceny subdodavatelů jsou již přesnější a jsou 
v plánu nákladů nahrazeny příslušnou cenou smluvní. V průběhu tohoto postupu 
zpracování plánu nákladů kontroluje manažer realizace projektu celkové plánované 
náklady na příslušnou část projektu oproti nákladům navrhovaným nebo dosaženým 
v průběhu realizace. [3] 
 
 
5.1 FINANČNÍ PLÁNOVÁNÍ 
Již v předinvestiční fázi projektu je nutné mít poměrně přesnou představu o způsobu a 
postupu financování projektu. K tomu je nutné provést finanční analýzu projektu. Její 
výsledek je obvykle součástí studie, která je pak podkladem pro rozhodnutí, zda bude 
projektu realizován a v jaké koncepční variantě. 
Na úrovni vyšších dodavatelů (např. zhotovitele stavby) probíhá finanční plánování 
obdobně. Rozhodující jsou však smluvní ujednání o platebních podmínkách (rozvržení 
plateb, poskytování záloh investorem) v průběhu realizace vyšší dodávky. Posláním 
finančního plánu projektu je především skloubit dvě základní hlediska: 
 účetní (dosahování očekávaných příjmů a výdajů) v předepsaném uspořádání, 
 finančních toků (řízení toku hotovostí a likvidity) způsobem přijatým podnikem 
























































































































































Pokud by někdo chtěl po manažerovi projektu, aby řídil projekt bez odpovídajících 
financí, odsoudil by ho do role kormidelníka bezvládného plavidla. Investor mu musí 
vytvořit podmínky a určit direktivy pro čerpání finančních prostředků u účtu projektu, 
na který převedl vlastní vyčleněné zdroje, nebo pro čerpání bankovního úvěru či jiných 
cizích zdrojů. Manažer projektu pak s těmito prostředky musí hospodařit: 
 plánovat náklady na realizaci projektu, 
 uvolňovat finanční prostředky dodavatelům podle dohodnutého platebního 
režimu, 
 kontrolovat průběh realizace z hlediska čerpání nákladů v daných etapách. 
 
Pro úhrady dodavatelům lze využít několik způsobů plateb: platby v hotovosti, šekem, 
bankovním příkazem, směnkou nebo akreditivem. 
 
Cena za provedené práce, dodávky nebo služby se stanovuje dohodou mezi odběratelem 
a zhotovitelem. Doporučuje se písemná forma smlouvy o dílo nebo o provedení práce. 
Cena v nich může být stanovena jako: 
 
 pevná cena, kterou lze doporučit v případě jednoznačně specifikovaných prací 
s dobou trvání do jednoho roku a je možné ji zvýšit jen o úhradu prací nad 
rámec smlouvy, 
 pružná cena se uplatňuje při dlouhodobých smlouvách nad jeden rok a spočívá 
v přepočtu dohodnuté výchozí ceny podle vlivu inflace, přistoupí-li investor na 
tuto cenu, musí si smluvně zajistit kontrolní podmínky a sankce za nesplnění 
termínů plnění, 
 hodinová sazba je vhodná, jde-li o malý či obtížně stanovitelný rozsah prací a 
panuje-li mezi objednatelem a zhotovitelem vzájemná důvěra, 
 procentuální sazba z celkových nákladů na realizaci projektu se sice rovněž 
používá, ale nelze ji doporučit, protože nemotivuje zhotovitele k úsporám 
nákladů, 
 denní sazba s provozními náklady se používá v případě, že nelze objektivně 
odhadnout výši provozních nákladů zhotovitele, pak se dohodne pevná denní 






6 ZAŘÍZENÍ STAVENIŠTĚ 
Tento pojem lze definovat jako objekty a zařízení, které v době výstavby slouží 
provozním, sociálním a výrobním účelům účastníků výstavby.  
Náklady zařízení staveniště (dále ZS) se promítají do ceny stavby formou dalších 
nákladů. Bude proto nutné vždy dohodnout mezi objednatelem a zhotovitelem, jakým 
způsobem se bude v konkrétním případě ZS pořizovat, pokud možno písemnou formou. 
Pokud si některý účastník výstavby nechá vybudovat dočasný objekt pro sebe od jiného 
účastníka výstavby, přichází v úvahu smlouva o dílo. V případě dočasného užívání 
objektů, které jsou v majetku někoho jiného, používá se nejčastěji nájemní smlouva. 
Základní koncepce ZS má být řešena již v projektu stavby, který se předkládá k žádosti 
o stavební povolení. Obvykle ji zpracovává projektant, a pokud nespolupracuje 
s dodavatelem stavby, dochází v průběhu další stavebně technologické přípravy akce 
k řadě změn. Dodavatel musí přezkoumat, zda dokumentace odpovídá jeho představám 
a racionálnímu provádění stavby a projednat požadované změny se stavebníkem, 
majitelem dotčených nemovitostí, případně se stavebním úřadem.  
Projekt ZS je záležitostí technologickou a je součástí celkové výrobní přípravy akce, 
kterou si zpracovává pro své potřeby dodavatel stavby. Jejím cílem je racionální a 
ekonomické provedení stavby v souladu s projektovou dokumentací a stanoveným 
termínem, ale také s podnikatelskými záměry dodavatele. [5] 
Požadavky na staveniště 
 staveniště musí být vhodným způsobem oploceno nebo jinak zabezpečeno, 
vyžaduje-li to bezpečnost osob, ochrana majetku nebo jiné zájmy společnosti; 
 staveniště se musí zařídit, uspořádat a vybavit tak, aby se stavby mohly řádně a 
bezpečně realizovat, upravovat nebo odstraňovat; nesmí se přitom ohrožovat a 
nadměrně obtěžovat okolí staveb a porušovat podmínky ochranných pásem nebo 
chráněných území; 
 objekty ZS, pomocné konstrukce a jiná technická zařízení musí být bezpečná 
 stavební výrobky a materiály se musí na staveništi řádně a bezpečně uskladňovat 
a ukládat, přitom se musí dbát na veřejný pořádek; 
 podzemní energetické, telekomunikační, vodovodní a kanalizační sítě v prostoru 





staveniště. Musí se, včetně měřických značek v prostoru staveniště, během 
stavebních prací náležitě chránit a podle potřeby zpřístupnit; 
 všechny vstupy na staveniště musí být uzavíratelné a uzamykatelné a označené 
tabulkami o zákazu vstupu nepovolaným osobám, komunikace musí být 
vyznačeny dopravními tabulkami a udržovány v bezpečném stavu, podjezdové 
výšky pod konstrukcemi, vedeními nebo jinými překážkami nižšími jak 4,3 m 
musí být označeny stejně jako na veřejných komunikacích; 
 nebezpečná místa staveniště se podle potřeby zabezpečí nebo označí 
výstražnými nápisy a zabezpečí se proti přístupu nepovolaných osob; 
 staveniště, staveništní zařízení, oplocení staveniště, které jsou úplně nebo 
částečně umístěny na veřejných pozemních komunikacích a veřejných 
prostranstvích, se musí zabezpečit, výrazně označit a při snížené viditelnosti 
náležitě osvětlit a vybavit výstražným osvětlením; 
 jestliže se vykonávají stavební práce nebo jsou-li v provozu staveništní zařízení 
při snížené viditelnosti nebo v noci, musí se staveniště na všech místech 
dostatečně osvětlit; 
 veřejná prostranství a pozemní komunikace se jako staveniště používají jen 
v nevyhnutelném rozsahu a čase a před skončením jejich užívání se musí uvést 
do původního stavu; 
 stavby, veřejná prostranství, komunikace a zeleň, které jsou v dosahu účinků ZS, 
se musí v průběhu provádění nebo odstraňování stavby bezpečně chránit; 
 veřejná prostranství a pozemní komunikace dočasně užívané jako staveniště a 
současně ponechané na užívání veřejnosti se musí během užívání bezpečně 
chránit a udržovat; 
 ZS v zastavěném území nesmí svými účinky, především exhalacemi, hlukem, 
otřesy, prachem, zápachem, oslňováním, zastíněním působit na okolí nad 
přípustnou míru. Jestliže účinky na okolí nelze omezit na tuto míru, mohou být 
zařízení v provozu jen ve vymezeném čase; 













7 PRAKTICKÁ ČÁST 
7.1 Charakteristika firmy 
7.1.1 Popis Společnosti Hinton a.s. 
Podklady pro bakalářskou práci mi poskytla firma Hinton a.s. Jedná se o českou 
stavební firmu, kterou založili 14. 9. 2011 osobnosti stavebního trhu – Zdeněk Burda, 
Petr Dvořák a Petr Šimon. Sídlo má v Praze a v Českých Budějovicích. Funguje jako 
dodavatelská firma prostřednictvím dceřiných společností. Společnost se zaměřuje 
především na velké a technicky náročné projekty v pozemním a průmyslovém 
stavitelství, specializuje se také na zakládání staveb. V roce 2014 se podílela na stavbě 
roku 2014 Rodinný dům „LF“ jako generální dodavatel. 
Stavební činnost: 
 Administrativní budovy 
 Komerční budovy 
 Bytové domy 
 Výrobní a skladové haly 
 Speciální zakládání staveb 
 Monolitické konstrukce pozemních staveb 
 
Stavební společnost Hinton a.s. je držitelem těchto certifikátů: 
 Systémy managementu kvality ČSN EN ISO 9001:2009 
 Systémy environmentálního managementu ČSN EN ISO 14001:2005 
 Systémy managementu BOZP ČSN OHSAS 18001:2008 
 Systémy managementu bezpečnosti informací ČSN ISO/IEC 27001:2006 
Společnost Hinton a.s. zavedla Politiku integrovaného systému managementu. Hlavní 
politikou společnosti je trvalá prosperita, stabilita, neustále se zlepšující odborná úroveň 
a kvalita. Klade důraz na ochranu informací svých zákazníků, na ochranu životního 
prostředí, na bezpečnost a ochranu zdraví při práci, na ochranu přírodních zdrojů, 




























































































7.3  Informace o stavbě 
 
Název stavby:     Bytové domy Jírovcova, Sekce A, B 
p.č. 2660/1-2660/4, 2660/13 –  
k.ú. Č.Budějovice 3 
Místo stavby:     k.ú. České Budějovice 
p.č. 2660/01-266/04, 2660/13  
Druh stavby:     Novostavba 
Účel stavby:     Bytový dům 
Investor:     CZ Immobilien s r.o. 
      Lannova tř. 14/9,  
České Budějovice 6, 370 01 
      IČ:  600 66164 
Projektant:     Projekční a inženýrská kancelář 
      A+U Design, spol. s r.o. 
      U Černé věže 9, České Budějovice 
      IČ: 490 22 571 
      DIC: CZ49022571 
Vedoucí projektant:    Ing. Arch. Dagmar Polcarová 
Dodavatel:     Hinton, a.s 
      Vinohradská 1597/174, Praha 130 00 
      IČ: 24160008 
Lhůta výstavby:    1. 3. 2013 – 30. 4. 2014 
Investiční náklady:    79,8 mil. Kč bez DPH 
Obestavěný prostor:    20 000 m3 






7.4 Popis stavby - BD Jírovcova, sekce A a B 
7.4.1 Stručný popis stavby 
Jedná se o bytové domy v Českých Budějovicích navazující na stávající uliční frontu 
v Jírovcově ulici. Bytové domy se nachází severně od historického centra Českých 
Budějovic, v městské čtvrti Pražské předměstí. Tato čtvrť z 19. století se vyznačuje 
kompaktní, vesměs blokovou zástavbou. Lokalita je převážně obytná, s menšinovým 
podílem podnikání většinou ve sféře služeb, případně řemeslné výroby. Navrhovaný 
objekt se sekcemi A, B má 78 bytových jednotek o šesti nadzemních a jedním 
podzemním podlažím. Vstupní polozapuštěné podlaží je určeno vesměs pro technické 
zázemí budovy a skladové prostory (sklepy) obyvatel domu. Nadzemní podlaží jsou 
výlučně obytná s byty kategorie 1kk – 3kk. Šesté nadzemní podlaží je řešeno jako 
ustupující. V jižní pravé sekci A je navržen průjezd do navazujícího dvora. Průjezd je 
dimenzován na provoz požárních vozidel. Ve dvoře je umístěno 71 parkovacích a 12 
garážových stání. Parkovací stání jsou doplněna vysokou zelení. Součástí realizace je i 
nezbytná infrastruktura a napojení na okolní dopravní řešení. 
7.4.2 Členění stavby na jednotlivé stavební a inženýrské objekty 
Vzhledem k rozsahu investiční akce je celá stavba rozdělena na následující stavební 
objekty: 
 SO.01 Příprava území 
 SO.02 Novostavba objektu – sekce „A“ 
 SO.03 Novostavba objektu – sekce „B“ 
 SO.04 Oplocení 
 SO.05 Komunikace a zpevněné plochy  
 SO.06 Kanalizace, přípojka 
 SO.07 Vodovodní přípojky 
 SO.08 Horkovod  
 SO.09 Trafostanice + rozvody VN  
 SO.10 Kabelové rozvody  
 SO.11 Kabelové rozvody SLP 
 SO.12 Venkovní (areálové) osvětlení 
 SO.13 Terénní a sadové úpravy 





7.4.3 Technický popis stavebních objektů 
SO.01 – Příprava území 
V rámci přípravy území byly provedeny zejména bourací práce stávajícího přízemního 
objektu, oplocení celého staveniště v předem určeném rozsahu, ochrana stávající zeleně 
v bezprostředním sousedství navrhovaných staveb a stavebních objektů, přesné vytyčení 
veškerých stávajících inženýrských sítí v rozsahu uvažovaných stavebních prací, kácení 
stávající zeleně s náhradní výstavbou v prostoru parkoviště navrhovaného dvora, 
připojení kabelů VN a vybudování nové transformační stanice v severní části území, 
rozebrání stávajících zpevněných ploch a povrchů, realizace stávajících přípojek pro 
napojení na jednotlivá média, skrývka ornice o mocnosti cca 0,15 m ze současně 
zatravněných ploch, ornice byla uložena odděleně od ostatní zeminy v rámci pozemku 
investora a následně použita na venkovní terénní úpravy, odvoz a likvidace stávající 
stavební suti a materiálu z demolic bývalých objektů. 
 
SO.02, SO.03 – Novostavba objektu (sekce A, B) 
Navržené objekty A, B mají 6 nadzemních podlaží a 1 podzemní (technické) podlaží. 
Jednotlivé objekty jsou od sebe oddilatovány zdvojením konstrukcí, základové 
konstrukce jsou společné. Nosný systém objektů je železobetonový monolitický. Svislé 
nosné stěny jsou železobetonové monolitické, doplněné vnitřními nenosnými stěnami 
z keramického cihelného systému nebo sádrokartonu. Konstrukce výtahové šachty je po 
celé výšce oddilatována od navazujících konstrukcí a je rovněž železobetonová, 
monolitická nebo prefabrikovaná, spodní dojezd je monolitický. Vodorovné stropní 
konstrukce jsou železobetonové monolitické nebo poloprefabrikované (filigránové 
panely a nadbetonávka). Balkonové desky jsou prefabrikované ve finální povrchové 
úpravě. Zastřešení objektu tvoří stropní desky posledních podlaží. Konstrukce schodišť 
je celá prefabrikovaná. Tvoří ji mezipodesty uložené do příčných stěn a ramena včetně 
stupňů, která jsou osazena přes ozuby na podesty a mezipodesty. Založení objektu bylo 
navrženo hlubinné na velkoprůměrových pilotách propojených v úrovni terénu 
železobetonovými základovými prahy. Obvodové železobetonové konstrukce jsou 
opatřeny kontaktním zateplovacím systémem ETICS – tepelný izolant z minerální vlny 
tl. 150 mm. Vyzdívané vnější obvodové stěny jsou provedeny z keramických cihelných 
bloků tl. 450 mm, vnitřní mezibytové akustické stěny z keramických cihelných bloků tl. 
300 mm AKU; vnitřní dělící příčky uvnitř dispozic z keramických cihelných bloků tl. 





vnější prosklené stěny jsou z plastových vícekomorových profilů, vchodové dveře 
hliníkové. Střecha je plochá s tepelně izolačním souvrstvím a finální hydroizolací 
z PVC doplněné ve skladbě ochrannou krycí vrstvou z vymývaného kameniva – 
kačírku. Veškeré klempířské prvky a práce jsou provedeny z titanzinkového plechu. 
Každá sedmipodlažní domovní sekce je vybavena samostatným systémem vnitřního 
vodovodu a vnitřní kanalizace. Sekce „A“ i sekce „B“ je vybavena samostatným 
systémem teplovodního vytápění bytů, jehož součástí je ohřev teplé vody. 
Vzduchotechnika je navržena v souladu s českými státními normami. Elektroinstalace – 
základní koncepce napájení spočívá v tom, že sekundární kabelové rozvody NN – 
0,4 kV jsou vyvedeny z nové trafostanice a smyčkovány do kabelových skříní 
jednotlivých objektů. 
 
SO.04 – Oplocení 
Na severním okraji staveniště bylo navrženo nové zděné oplocení v rámci dvorní části. 
Oplocení je provedeno v délce 14, 46 m, do výšky 2,9 m nad úrovní upraveného terénu. 
Stěna je provedena z betonových pohledových plotových tvárnic, se zákrytovou deskou 
se spádem do vnitřního prostoru atria, založení je provedeno do nezámrzné hloubky na 
betonových základových pasech; šířka oplocení 0,25 m. Horní hrana základových pasů 
je vytažena min. 300 mm nad upravený terén a je opatřena hydroizolační vrstvou, na 
které jee provedena zděná část oplocení. V rámci vnějšího atria bylo uvažováno 
s ponecháním stávajícího oplocení mezi jednotlivými hranicemi parcel. 
 
SO.05 – Komunikace a zpevněné plochy 
Předmětem návrhu je 63 parkovacích stání, z toho 3 pro osoby se zdravotním 
postižením.  
Komunikace uvnitř dvora u objektu sekcí „A“ a „B“ jsou neveřejnými účelovými 
komunikacemi dopravně napojenými na Jírovcovu ulici v naznačené poloze. 
Komunikace je uzavíratelná na vnější hraně domu sekce „A“. Podélné sklony navrženy 
v rozpětí 0,5 – 2,3 %, u vjezdu do průjezdu domu sekce „A“ až 6,8 %. Příčné sklony 
komunikací navrženy u parkovacích stání a komunikačních větví zásadně jako 
jednostranné, a to zásadně v hodnotě 2,0 %. Pro odvodnění dešťových vod byly 





Chodníky jsou navrženy v naznačených polohách. Jejich šířka je zásadně 2,0 m. 
Podélný sklon do 8,3 %, na vnější straně chodníku je záhonový obrubník osazený 
s přesahem výšky 8 cm nad úrovní chodníku (vodící linie pro nevidomé). Chodníky 
jsou provedeny ze zámkové dlažby pochozí. Vozovka je zhotovena ze zámkové dlažby. 
Silniční obrubníky bylo nutno uložit do betonového lože tl. min. 10 cm s betonovou 
boční opěrou. Výška silničního obrubníku je navržena zásadně 10 cm. V místech 
dotyku parkovišť se stávající vozovkou bylo nutno stávající živičný povrch vozovky 
odříznout, a to v takové vzdálenosti, aby bylo možno navázat novou konstrukci 
vozovky na stávající konstrukční vrstvy. 
 
SO.06 – Kanalizace, přípojka 
Před zahájením zemních prací zajistil investor vytýčení dotčených stávajících 
inženýrských sítí jejich správci. V kolizních místech byly prováděny ruční dokopávky 
se zajištěním dotčených sítí. Těžitelnost horniny se předpokládala ve 3. až 4. třídě, 
hladina spodní vody pod úrovní dna výkopu. Výkopy hlubší než 1,3 m byly opatřeny 
příložným pažením; zásyp výkopu z materiálu vhodného pro hutnění po vrstvách, 
s uvedením podkladu a krytu povrchu do původního stavu.  
Odvedení odpadních splaškových a dešťových vod z domovní sekce „A“ a „B“ je 
proveden trubní kanalizací jednotného charakteru. Dvůr je odkanalizován pomocí 
uličních a dvorních vpustí, dvorní vchody domu a dvorní strana průjezdu budou 
odkanalizovány žlaby liniového odvodnění. Vlastní objekt je splaškově odkanalizován 
jednotlivými přípojkami svodných větví vnitřní kanalizace do kanalizační trasy 
souběžné s ulicí. Dvě svodné přípojky vnitřních dešťových odpadů jsou zaústěny do 
kanalizace v průjezdu. 
Kanalizace je tvořena jednou větví. Trasa hlavní větve je vedena mezi komunikací ulice 
a domem, prochází základovým prostorem průjezdu do dvora, kde se dělí do tří 
vedlejších větví vedených středem dvorní komunikace. Začátkem kanalizační trasy je 
šachta tvořící styčné místo s přípojkou. Kanalizace je navržena z plastových trub PVC 
DN 200 a 250. V soutocích a lomech trasy jsou zřízeny revizní šachty.  
Odkanalizování domovní sekce „a“ a „B“ je provedeno společnou přípojkou zaústěnou 
do veřejné kanalizační stoky v ul. Jírovcova. Za tímto účelem je využita trasa stávající 





zaústěné do původního otvoru v uliční kanalizační stoce. Potrubí bylo uloženo do zemní 
rýhy na pískové lože v předepsaném spádu, obsypané pohozeným výkopem. 
 
SO.07 – Vodovodní přípojky 
Dodávka pitné vody je řešena do každé domovní sekce samostatnou přípojkou 
z veřejného řadu ET DN 200 v ul. Jírovcova. Přípojka z potrubí PE 63 je na veřejný řad 
napojena navrtávkou. Potrubí je vedeno kolmou trasou k ulici, zavedeno za obvodovou 
zeď 1. PP do strojovny ÚT, kde je nad podlahou osazena vodoměrná sestava. Potrubí 
přípojky je ukládané do zemní rýhy, podsyp a obsyp bude pískem. Krytí potrubí 1,3-1,5 
m. Součástí objektu bylo zrušení stávající přípojky bývalého kasárenského areálu. 
 
SO.08 – Horkovod 
Teplo pro zásobení lokality bytových domů Jírovcova, sekce „A“, „B“ je odebíráno 
z teplárenské sítě města Č. Budějovice. Doprava topného média (vody) se 
samostatnou přípojkou do každé domovní sekce, je řešena podzemním teplovodem 
v bezkanálovém provedení, napojeným na sekundární rozvodnou síť. Každá předávací 
stanice domovní sekce je na vstupu osazena měřením spotřeby tepla. Domovní sekce 
„A“ a „B“ jsou zásobeny teplovodem vedeným ul. Jírovcova v západní části lokality. 
Dimenze teplovodních tras je pro výhledovou zástavbu lokality bytových domů. 
 
SO.09 – Trafostanice + rozvody VN 
Pro zajištění napájení nově navržených objektů bylo nutno vybudovat novou 
transformační stanici 2x630kVA. Její připojení na straně VN bylo provedeno kabelovou 
smyčkou z kabelu 22 kV, propojující stávající TS 123 a TS 117. Kabel je uložen 
v chodníku, po levé straně Jírovcovy ulice ve směru z centra. Na kabelu byly provedeny 
dvě spojky a smyčkově byl zaústěn do nové trafostanice. Navržená trafostanice je 
umístěna v severní části areálu (na parc.č. 2660/1) - poloha je patrná ze Souhrnné 
koordinační situace. Trafostanice je distribuční, provedení prefabrikované (Betonbau). 






SO.10 – Kabelové rozvody NN 
Sekundární kabelové rozvody NN – 0,4kV jsou vyvedeny z nové trafostanice a budou 
smyčkovány do kabelových skříní, umístěných na jednotlivých objektech. Skříně jsou 
instalovány vždy ve fasádě u vstupů do jednotlivých sekcí. Provedlo se zasmyčkování 
na stávající rozvody NN v Jírovcově ulici a do skříní v zástavbě Klaricova. Kabely byly 
uloženy do chodníků, nebo zelených pasů; přechody přes komunikaci v ochranných 
rourách PE. 
SO.11 – Kabelové rozvody SLP 
V prostoru navržených objektů je provedena plná telefonizace. Rozvody jsou provedeny 
jako kabelové, uložené v terénu nebo v chodnících. Křižovatky s komunikací v rourách 
PE. Kabely budou ukončeny vždy v telefonní přípojkové skříni ve vstupech. Připojení 
na STS se provedlo novým přívodem z kabelového rozvodu v Pekárenské ulici – ve 
stávajících trasách O2 přes ulici Puklicova a Nerudova, do nového síťového rozvaděče 
u vjezdu do areálu z Jírovcovy ulice.  
SO.12 – Venkovní (areálové) osvětlení 
Nové osvětlení dvorního traktu je napojeno z rozvaděče společné spotřeby RSP A. 
Osvětlení je provedeno sadovými osvětlovacími body, se svítidlem 50-70W na 
ocelových bezpaticových stožárech. Hladina osvětlení je 4m nad terénem. Stožáry jsou 
instalovány do pouzdrových základů z trubek pr.20, zhotovených v předstihu 
v samostatných výkopech. Napojení osvětlovacích bodů je smyčkové – kabelem 
CYKY. Souběžně s napájecím kabelem je uložen zemnící pásek pro uzemnění stožárů. 
Kabely VO jsou uloženy do výkopů 35x60 v chodnících; v přechodech přes komunikací 
v rourách KORUFLEX pr.100 ve výkopu 65x120.  V celé trase je kabel chráněn 
výstražnou fólií PVC. 
SO.13 – Terénní a sadové úpravy 
Navržené sadové úpravy v co největší míře zachovávají a využívají stávající stromy a 
zeleň. Nové výsadby je tedy doplňují. Cílem nově navržených sadových úprav je jejich 
efektivní údržba. Ve vyznačeném rozsahu jsou jednotlivé dílčí plochy kolem 
navržených objektů a zpevněných ploch zatravněny a doplněny novou zelení. 
V zatravněných pásech mezi parkovacími místy uvnitř dvorní části návrh se 
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7.5 Účastníci projektu 
 
Investor:     CZ Immobilien s r.o. 
      Lannova tř. 14/9,  
České Budějovice 6, 370 01 
      IČ: : 600 66164 
Projektant:     Projekční a inženýrská kancelář 
      A+U Design, spol. s r.o. 
      U Černé věže 9, České Budějovice 
      IČ: 490 22 571 
      DIC: CZ49022571 
Dodavatel:     Hinton, a.s 
      Vinohradská 1597/174, Praha 130 00 
      IČO: 24160008 
Subdodavatelé: 
V následující tabulce jsou uvedeni subdodavatelé, kteří byli vybráni na základě 




































































Na základě podkladů, které mi byly poskytnuty společností Hinton, a.s., jsem sestavila 
organigram výstavby. Organigram znázorňuje organizační strukturu projektu 
a hierarchickou návaznost jednotlivých subjektů, které se projektu účastní. Všechny 
subjekty se v průběhu samotné realizace navzájem ovlivňují. Struktura organizace 










Obrázek 7-3  Organigram výstavby [vlastní] 
Matice zodpovědnosti 
Matice zodpovědnosti popisuje vztahy mezi jednotlivými úkoly řešenými v rámci 
projektu, členy projektového týmu i externími subjekty participujícími na realizaci 
projektu. Dává do souvislosti činnosti a jejich nositele, zpřehledňuje vztahy 
v projektovém týmu a dává každému účastníkovi jasnou představu o jeho roli a podílu 
na projektu. [3]  
Pro daný projekt jsem vytvořila matici zodpovědnosti, která je znázorněna v tabulce 
níže.  
Vysvětlivky: Ř – řídí 
 Z – zpracovává 




















































































































































































































































































4.1.1 Zadávací dok. Pro realizaci Ř Z
4.1.2 Výběrové řízení na zhotovitele ŘZ
4.1.3 Smlouva na realizaci Ř Z
4.1.4 Prováděcí dokumentace Ř Z
4.1.5 Stavebně technologická příprava ŘZ
4.2 Vlastní provádění
4.2.1 Převzetí stavby Ř Z
4.2.2 Zařízení staveniště ŘZ
4.2.3 Stavební práce
     Zemní práce Ř Z
     Základové konstrukce ŘZ S S S S
     Svislé konstrukce ŘZ S S S
     Vodorovné konstrukce Ř Z
     Sádrokartonové konstrukce Ř Z
     Komunikace Ř Z
     Omítky Ř Z     Podlahy betonové Ř Z
     Výplně otvorů Ř Z
     Trubní vedení Ř Z
     Doplňující práce na komunikaci Ř Z
     Lešení Ř Z
     Dokončovací práce pro pozemní stavby ŘZ S S
     Izolace proti vodě, vlhkosti a plynům ŘZ S S
     Živičné krytiny Ř Z
     Zateplení atiky Ř Z
     Izolace tepelné ŘZ S S
     Konstrukce klempířské Ř Z
     Konstrukce truhlářské Ř Z
     Konstrukce zámečnické Ř Z
     Podlahy z dlaždic Ř Z
     Podlahy dřevěné, vlysové, plovoucí Ř Z
     Podlahy ze syntetických hmot Ř Z
     Obklady keramické Ř Z
     Malby, Nátěry Ř Z
     Elektroinstalace Ř Z
     MaR Ř Z
     Vytápění Ř Z
     ZTI Ř Z
     VZT Ř Z
     Sadové úpravy Ř Z
4.3 Závěr provádění
4.3.1 Předání stavby Z Ř
4.3.2 Závěrečná vyúčtování Ř Z
4.3.3 Dok. skutečného provedení ŘZ
4.3.4 Zkušební provoz ŘZ S
4.3.5 Kolaudační řízení a rozhodnutí Ř Z







7.6 Stanovení celkových nákladů 
Rozpočet 
Pro vytvoření finančních plánů jsem měla k dispozici od společnosti Hinton, a.s. 
položkový rozpočet stavby, výkaz výměr, dokumentaci stavby a harmonogram. 
Položkový rozpočet byl vytvořen v softwaru BUILDpower, který je zaměřen na 
podporu přípravy stavebních zakázek. Vzhledem k obsažnosti položkového rozpočtu 
dokládám rekapitulaci rozpočtu, ve kterém jsou položky shrnuty do stavebních objektů.  
 
Tabulka 7-4  Rekapitulace stavebního rozpočtu 
Hrubý rozpočet zařízení staveniště 
Ve stavebním rozpočtu chybí položky zařízení staveniště a výrobní režie. Z toho 
důvodu jsem sestavila hrubý rozpočet pro zařízení staveniště. Jako podklad pro 
sestavení položek rozpočtu zařízení staveniště mi posloužil Výkres zařízení staveniště, 
dokument – Zásady organizace výstavby a konzultace s regionálním ředitelem 
společnosti. 
Výrobní režie dle konzultace s regionálním ředitelem společnosti vycházejí od 3 až do 5 
procent ze ZRN. Pro svůj rozpočet jsem zvolila střední hodnotu 4 %. 
P.č. Typ Kód objektu Název objektu Cena celkem bez DPH
S 2011004143 Bytové domy Jírovcova, sekce A,B - novostavba objektu, České Budějovice
1. O SO 02 Stavební objekt A 31 070 221,90
2. O SO 02-1 Elektroinstalace 2 072 074,70
3. O SO 02-2 MaR 319 035,00
4. O SO 02-3 Vytápění 1 756 844,98
5. O SO 02-4 ZTI 1 270 703,88
6. O SO 02-5 VZT 555 148,75
7. O SO 03 Stavební objekt B 25 716 849,18
8. O SO 03-1 Elektroinstalace 1 743 955,50
9. O SO 03-2 MaR 341 166,00
10. O SO 03-3 Vytápění 1 648 655,34
11. O SO 03-4 ZTI 1 052 113,13
12. O SO 03-5 VZT 733 884,55
13. O SO 05 Komunikace a zpevněné plochy 2 462 034,86
14. O SO 06 Kanalizační přípojka 1 027 328,87
15. O SO 07 Vodovodní přípojka 114 616,19
16. O SO 08 Venkovní areálové osvětlení 118 487,50
17. O SO 14 Garáže vč.elektra 2 549 079,37





Do výrobních režií spadají: mzdové náklady, odborná školení, pracovní oděvy a 
ochranné pomůcky, lékárnička, kancelářské potřeby, poplatky za telefon, různé tisky, 
poštovné, nájemné za půjčené mechanismy, splátky leasingu, pohonné hmoty, odborné 

































Tabulka 7-5  Rozpočet zařízení staveniště a výrobní režie [vlastní] 
 
Cena za stavební zakázku bez DPH celkem:  






Před zahájením stavebních prací je přípravným projektovým týmem vypracován 
harmonogram stavebních prací. Harmonogram je používán pro kontrolu průběhu stavby 
a to nejen pro generálního dodavatele, ale také pro investora, který má možnost při 
kontrolních dnech si ověřit, zda projekt probíhá podle smluvně stanovených podmínek. 
Na základě harmonogramu společnosti Hinton, a.s., který byl vypracován v programu 
Microsoft Project a který mi byl k dispozici v PDF formě, jsem vytvořila harmonogram 
vlastní. Původní harmonogram byl z větší části bez vazeb, bez zařízení staveniště a 
výrobní režie. Proto jsem nedostatky dodělala a přiřadila k pracím náklady, které jsem 
zjistila na základě stavebního položkového rozpočtu a výkazu výměr stavebních prací. 
MS Project 
Aplikace je učená k plánování, sledování a řízení projektů, přiřazování zdrojů a 
sledování jejich využití. Umožňuje komunikaci s projektovým týmem. MS Project 
umožňuje výpočet kritické cesty a zobrazení různých pohledů na projekt, například ve 
formě Ganttova diagramu nebo síťového diagramu. MS Project je určen pro 
profesionální projektové manažery k řízení a vedení jejich projektů či týmů. 
Projekt rozdělíme na úkoly podle dříve stanovených dílčích fází. Každá fáze má 
stanovenou dobu trvání a mezi fázemi existují vzájemné vazby. K úkolům se mohou 
přiřazovat zdroje, jak materiálové, tak zdroje pracovní tj. lidí, kteří práci vykonávají. 
MS Project je schopen poté například odhalit přetížení. Aplikace umožňuje vkládat 
údaje o nákladech. Pomocí délky úkolů lze spočítat cenu potřebnou na jeho splnění. 
Jakmile se projekt zahájí, můžeme do MS Projectu zadávat reálné časy dokončení a 
reálné náklady úkolů a můžeme analyzovat, jak se liší reálná situace od původního 
plánu. Můžeme sledovat kritickou cestu, která ovlivňuje celkovou dobu trvání projektu. 
Ve větších firmách na větších projektech lze vytvářet zásobníky zdrojů. Každý člen 
týmu má možnost sledovat svoje úkoly na projektu a zadávat údaje o plnění, možných 
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Název úkolu Doba trvání Zahájení Dokončení Náklady
1 Jírovcova sekce "A" a "B" 386 dny 1.3. 13 21.3. 14 79 818 300...
2 Výrobní režie 386 dny 1.3. 13 21.3. 14 3 070 000 Kč
3 Zařízení staveniště 386 dny 1.3. 13 21.3. 14 2 196 100 Kč
12 Spodní stavba 41 dny 21.3. 13 30.4. 13 6 362 991 Kč
24 Vrchní stavba 331 dny 15.4. 13 11.3. 14 55 124 107...
25 Jírovcova 1.PP 330 dny 15.4. 13 11.3. 14 8 770 234 Kč
54 Jírovcova 1.NP 189 dny 5.5. 13 9.11. 13 7 281 481 Kč
55 Monolit sekce A 14 dny 5.5. 13 18.5. 13 1 377 375 Kč
56 Monolit sekce B 14 dny 17.5. 13 31.5. 13 1 156 253 Kč
57 Zdění sekce A 7 dny 26.6. 13 2.7. 13 286 130 Kč
58 Zdění sekce B 8 dny 3.7. 13 10.7. 13 239 621 Kč
59 Rozvody VZT sekce A 2 dny 9.7. 13 10.7. 13 84 705 Kč
60 Rozvody VZT sekce B 2 dny 11.7. 13 12.7. 13 109 309 Kč
61 Rozvody ZTI sekce A 6 dny 14.7. 13 19.7. 13 178 026 Kč
62 Rozvody ZTI sekce B 6 dny 20.7. 13 25.7. 13 147 352 Kč
63 Rozvody EI sekce A 6 dny 20.7. 13 25.7. 13 411 023 Kč
64 Rozvody EI sekce B 6 dny 26.7. 13 31.7. 13 340 203 Kč
65 Přizdívky Ytong, začištění PTH A 2 dny 14.8. 13 15.8. 13 30 961 Kč
66 Přizdívky Ytong, začištění PTH B 2 dny 16.8. 13 17.8. 13 28 417 Kč
67 Výplně otvorů sekce A 4 dny 8.8. 13 11.8. 13 366 575 Kč
68 Výplně otvorů sekce B 4 dny 12.8. 13 15.8. 13 303 415 Kč
69 Omítky vnitřní hrubá A 7 dny 4.9. 13 10.9. 13 222 308 Kč
70 Omítky vnitřní hrubá B 7 dny 11.9. 13 17.9. 13 186 792 Kč
71 Rozvody ÚT sekce A 7 dny 11.9. 13 17.9. 13 231 641 Kč
72 Rozvody ÚT sekce B+kotelna 7 dny 18.9. 13 24.9. 13 219 518 Kč
73 Omítky ‐ štuk A 4 dny 18.9. 13 21.9. 13 104 868 Kč
74 Omítky ‐ štuk B 4 dny 25.9. 13 28.9. 13 89 590 Kč
75 Podlahové kce A 7 dny 22.9. 13 28.9. 13 365 917 Kč
76 Podklahové kce B 7 dny 29.9. 13 5.10. 13 307 903 Kč
77 SDK kce A 5 dny 15.10. 13 19.10. 13 45 600 Kč
78 SDK kce B 5 dny 20.10. 13 24.10. 13 40 534 Kč
79 Obklady a dlažby sekce A 8 dny 25.10. 13 1.11. 13 197 657 Kč
80 Obklady a dlažby sekce B 8 dny 2.11. 13 9.11. 13 166 392 Kč
81 Osazení van+obezdění A 8 dny 25.10. 13 1.11. 13 22 218 Kč
82 Osazení van+obezdění B 8 dny 2.11. 13 9.11. 13 21 181 Kč
83 Jírovcova 2.NP 201 dny 24.5. 13 10.12. 13 7 594 927 Kč
84 Monolit sekce A 14 dny 24.5. 13 6.6. 13 1 444 139 Kč
85 Monolit sekce B 13 dny 3.6. 13 15.6. 13 1 198 106 Kč
86 Zdění sekce A 7 dny 11.7. 13 17.7. 13 317 028 Kč
87 Zdění sekce B 8 dny 18.7. 13 25.7. 13 265 195 Kč
88 Rozvody VZT sekce A 2 dny 24.7. 13 25.7. 13 84 705 Kč
89 Rozvody VZT sekce B 2 dny 26.7. 13 27.7. 13 109 309 Kč
90 Rozvody ZTI sekce A 6 dny 26.7. 13 31.7. 13 178 027 Kč
91 Rozvody ZTI sekce B 6 dny 1.8. 13 6.8. 13 147 353 Kč
92 Rozvody EI sekce A 6 dny 1.8. 13 6.8. 13 411 022 Kč
93 Rozvody EI sekce B 6 dny 7.8. 13 12.8. 13 365 034 Kč
94 Přizdívky Ytong, začištění PTH A 2 dny 18.8. 13 19.8. 13 43 232 Kč
95 Přizdívky Ytong, začištění PTH B 2 dny 20.8. 13 21.8. 13 38 574 Kč
96 Výplně otvorů sekce A 4 dny 16.8. 13 19.8. 13 366 575 Kč
97 Výplně otvorů sekce B 4 dny 20.8. 13 23.8. 13 303 390 Kč
98 Omítky vnitřní hrubá A 7 dny 18.9. 13 24.9. 13 222 308 Kč
99 Omítky vnitřní hrubá B 7 dny 25.9. 13 1.10. 13 186 795 Kč
100 Rozvody ÚT sekce A 7 dny 25.9. 13 1.10. 13 231 641 Kč
101 Rozvody ÚT sekce B 7 dny 2.10. 13 8.10. 13 219 517 Kč
102 Omítky ‐ štuk A 4 dny 2.10. 13 5.10. 13 120 193 Kč
103 Omítky ‐ štuk B 4 dny 9.10. 13 12.10. 13 102 275 Kč
104 Podlahové kce A 7 dny 6.10. 13 12.10. 13 458 381 Kč
105 Podlahové kce B 7 dny 13.10. 13 19.10. 13 384 985 Kč
106 SDK kce A 4 dny 9.11. 13 12.11. 13 45 600 Kč
107 SDK kce B 4 dny 13.11. 13 16.11. 13 40 534 Kč
108 Obklady a dlažby sekce A 8 dny 23.11. 13 30.11. 13 240 392 Kč
109 Obklady a dlažby sekce B 8 dny 1.12. 13 8.12. 13 21 721 Kč
110 Osazení van‐obezdění A 8 dny 23.11. 13 30.11. 13 25 227 Kč
111 Osazení van‐obezdění B 9 dny 1.12. 13 9.12. 13 23 671 Kč
112 Jírovcova 3.NP 213 dny 9.6. 13 7.1. 14 6 655 275 Kč
113 Monolit sekce A 16 dny 9.6. 13 24.6. 13 1 444 139 Kč
114 Monolit sekce B 15,88 dny 17.6. 13 2.7. 13 115 257 Kč
115 Zdění sekce A 7 dny 26.7. 13 1.8. 13 310 441 Kč
116 Zdění sekce B 8 dny 2.8. 13 9.8. 13 259 743 Kč
117 Rozvody VZT sekce A 2 dny 8.8. 13 9.8. 13 84 705 Kč
118 Rozvody VZT sekce B 2 dny 10.8. 13 11.8. 13 109 309 Kč
119 Rozvody ZTI sekce A 6 dny 10.8. 13 15.8. 13 178 027 Kč
120 Rozvody ZTI sekce B 6 dny 16.8. 13 21.8. 13 147 353 Kč
121 Rozvody EI sekce A 6 dny 16.8. 13 21.8. 13 411 023 Kč
122 Rozvody EI sekce B 6 dny 22.8. 13 27.8. 13 340 204 Kč
123 Přizdívky Ytong, začištění PTH A 2 dny 26.8. 13 27.8. 13 43 232 Kč
124 Přizdívky Ytong, začištění PTH B 2 dny 28.8. 13 29.8. 13 38 574 Kč
125 Výplně otvorů sekce A 4 dny 24.8. 13 27.8. 13 366 575 Kč
126 Výplně otvorů sekce B 4 dny 28.8. 13 31.8. 13 303 415 Kč
127 Omítky vnitřní hrubá A 7 dny 2.10. 13 8.10. 13 222 308 Kč
128 Omítky vnitřní hrubá B 7 dny 9.10. 13 15.10. 13 186 795 Kč
129 Rozvody ÚT sekce A 7 dny 9.10. 13 15.10. 13 231 641 Kč
130 Rozvody ÚT sekce B 7 dny 16.10. 13 22.10. 13 219 517 Kč
131 Omítky ‐ štuk A 4 dny 16.10. 13 19.10. 13 120 193 Kč
132 Omítky ‐ štuk B 4 dny 23.10. 13 26.10. 13 102 275 Kč
133 Podlahové kce A 7 dny 20.10. 13 26.10. 13 458 381 Kč
134 Podlahové kce B 7 dny 27.10. 13 2.11. 13 384 985 Kč
135 SDK kce A 4 dny 17.11. 13 20.11. 13 45 600 Kč
136 SDK kce B 4 dny 21.11. 13 24.11. 13 40 534 Kč
137 Obklady a dlažby sekce A 8 dny 11.12. 13 18.12. 13 240 391 Kč
138 Obklady a dlažby sekce B 20 dny 19.12. 13 7.1. 14 201 762 Kč
139 Osazení van+obezdění A 8 dny 11.12. 13 18.12. 13 25 227 Kč
140 Osazení van+obezdění B 20 dny 19.12. 13 7.1. 14 23 671 Kč
141 Jírovcova 4.NP 216 dny 25.6. 13 26.1. 14 7 755 643 Kč
170 Jírovcova 5.NP 218 dny 11.7. 13 13.2. 14 7 738 141 Kč
199 Jírovcova 6.NP 220 dny 27.7. 13 3.3. 14 6 763 018 Kč
228 Jírovcova 7.NP 203 dny 10.8. 13 28.2. 14 2 565 387 Kč
235 Ostatní práce 191,13 dny 22.8. 13 28.2. 14 6 620 021 Kč
249 Přípojka kanalizace  9 dny 22.7. 13 30.7. 13 1 027 329 Kč
252 Přípojka vodovodu 9 dny 22.7. 13 30.7. 13 114 616 Kč
255 Přípojka elektro 8 dny 5.8. 13 12.8. 13 145 623 Kč
257 Komunikace a zpevněné plochy 201 dny 2.9. 13 21.3. 14 5 157 512 Kč
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7.8 Finanční plány 
Cílem finančního plánu je naplánovat finanční zdroje tak, aby nenastala situace, kdy 
probíhající výstavbu nebude z čeho nadále financovat.  
Na základě měsíčních nákladů celé zakázky z MS Projectu jsem vypracovala dva 
návrhy finančních plánů. Náklady jsou v korunách českých bez DPH. Nejnižší časovou 
jednotkou ve finančním plánu představuje měsíc kalendářního roku.  
 
7.8.1 Finanční plán – měsíční dílčí plnění  
Investor hradí cenu díla postupně formou měsíčního dílčího plnění dodavateli. Dílčí 
plnění znamená rozsah a cenu skutečně provedených prací a dodávek uskutečněných 
v příslušném kalendářním měsíci. Dodavatel provede soupis provedených prací 
v daném měsíci a ten předá investorovi. Investor soupis provedených prací do 7 
pracovních dnů prověří, tj. prověří, zda dané práce byly skutečně provedeny. Jestliže 
investor daný soupis prací odsouhlasí, potom dodavatel má právo neprodleně 
vyfakturovat odsouhlasenou cenu včetně DPH a investor ji musí co nejdříve zaplatit. 
Rostoucí náklady a výše dílčího plnění jsou podrobněji rozepsány v tabulce 7-6. 
 
 
Tabulka 7-6  Finanční plán měsíčního dílčího plnění [vlastní] 
 
Kumulované příjmy 0 Kč 2 233 309 Kč 8 550 957 Kč 13 918 739 Kč 20 793 636 Kč 30 919 469 Kč 41 255 850 Kč
Příjmy 0 Kč 2 233 309 Kč 6 317 648 Kč 5 367 782 Kč 6 874 897 Kč 10 125 833 Kč 10 336 381 Kč
březen '13 duden '13 květen '13 červen '13 červenec '13 srpen '13 září '13
zisk / ztráta -2 233 309 Kč -6 317 648 Kč -5 367 782 Kč -6 874 897 Kč -10 125 833 Kč -10 336 381 Kč -8 530 669 Kč
Náklady 2 233 309 Kč 6 317 648 Kč 5 367 782 Kč 6 874 897 Kč 10 125 833 Kč 10 336 381 Kč 8 530 669 Kč
Kumulované náklady 2 233 309 Kč 8 550 957 Kč 13 918 739 Kč 20 793 636 Kč 30 919 469 Kč 41 255 850 Kč 49 786 519 Kč
Kumulované příjmy 49 786 519 Kč 61 481 488 Kč 69 258 045 Kč 73 480 029 Kč 75 434 947 Kč 77 057 752 Kč 79 818 300 Kč
Příjmy 8 530 669 Kč 11 694 969 Kč 7 776 557 Kč 4 221 984 Kč 1 954 918 Kč 1 622 805 Kč 2 760 548 Kč
říjen '13 listopad '13 prosinec '13 leden '14 únor '14 březen '14 duben '14
zisk / ztráta -11 694 969 Kč -7 776 557 Kč -4 221 984 Kč -1 954 918 Kč -1 622 805 Kč -2 760 548 Kč 0 Kč
Náklady 11 694 969 Kč 7 776 557 Kč 4 221 984 Kč 1 954 918 Kč 1 622 805 Kč 2 760 548 Kč 0 Kč
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y 2 233 309 Kč
 65 000 000 Kč
20 000 000 Kč
říjen '13
3 518 512 Kč
11 694 969 Kč
y 61 481 488 Kč
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zek 7-8  Gr
10 000 000 Kč
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3
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-1 480 029 Kč
4 221 984 Kč
















25 000 000 Kč
15 000 000 Kč
červen '13
4 206 364 Kč
6 874 897 Kč
20 793 636 Kč




-3 434 947 Kč
1 954 918 Kč





25 000 000 Kč
0 Kč
červenec '13
-5 919 469 Kč
10 125 833 Kč
30 919 469 Kč
72 000 000 Kč
0 Kč
únor '14
-5 057 752 Kč
1 622 805 Kč




45 000 000 Kč
20 000 000 Kč
srpen '13
3 744 150 Kč
10 336 381 Kč
41 255 850 Kč
72 000 000 Kč
0 Kč
březen '14
-7 818 300 Kč
2 760 548 Kč
79 818 300 Kč  
45 000 000 Kč
0 Kč
září '13
-4 786 519 Kč
8 530 669 Kč
49 786 519 Kč
79 818 300 Kč









7.8.3 Srovnání  
Z pohledu investora 
U prvního finančního plánu má investor větší možnost kontroly vynaložených nákladů, 
pokud investor zjistí nějaké vady na provedených prací, může požadovat nápravu a 
zaplatit za tyto práce až po odstranění těchto závad. U druhého finančního plánu platí 
investor dopředu v podobě záloh, a nemá tak úplnou kontrolu nad vynaloženými 
náklady. Ze strany investora je tedy výhodnější první finanční plán. 
Z pohledu dodavatele 
U prvního finančního plánu nese dodavatel riziko, že mu investor nezaplatí za některé 
provedené práce anebo že dodavateli nezaplatí včas. Tím by dodavateli mohly 
vzniknout problémy s financováním stavby. U druhého finančního plánu investor 
dodavateli za většinu provedených prací platí předem, proto dodavatel nese podstatně 
menší riziko.  
U dlouhodobých nebo nákladných zakázek lze dohodnout zálohové platby až do určité 









8  Závěr 
Cílem této bakalářské práce bylo popsat přípravu stavební zakázky a navrhnout 
vlastní řešení přípravy konkrétní zakázky ve stavebním podniku za pomoci aplikace 
teoretických znalostí projektového řízení. Za pomoci odborné literatury jsem se snažila 
v několika částech stručně vysvětlit problematiku projektového řízení a přípravy 
stavební zakázky. 
 V praktické části jsem již na konkrétní zakázce, která se týkala výstavby 
bytového domu Jírovcova, aplikovala procesy projektového řízení. Díky spolupráci 
s regionálním ředitelem společnosti Hinton, a.s., jsem získala podklady a dozvěděla se 
potřebné informace k zakázce. Navrhla jsem organigram výstavby a matici 
zodpovědnosti. Dále jsem navrhla dva finanční plány, které jsem srovnávala z pohledu 
investora a dodavatele. Finanční plány jsem zpracovávala za pomocí rozpočtu a průběhu 
finančních nákladů v harmonogramu. Rozpočet jsem doplňovala o zařízení staveniště a 
výrobní režie. Původní harmonogram jsem přepracovala do programu MS Project, 
dodělala vazby, navrhla časový plán zařízení staveniště a k jednotlivým pracím přiřadila 
náklady. 
 Samotný průběh vyhotovení bakalářské práce měl pro mě velice dobrý a 
pozitivní přínos. Při opatřování podkladů pro bakalářskou práci jsem se dostala do 
kontaktu se stavební firmou a získala poznatky o reálné praxi. Také jsem získala mnoho 
nových užitečných informací o řešené problematice. V neposlední řadě jsem se 
detailněji naučila pracovat v programu MS Project, který jsem do této doby znala jenom 
z předmětu Projektové řízení staveb I. Mým cílem je se této problematice věnovat i 












SEZNAM POUŽITÝCH ZDROJŮ 
[1] JEŽKOVÁ, Z., KREJČÍ, H., LACKO, B., ŠVEC, J., Projektové řízení: Jak 
zvládnout projekt. Brno: Akademické centrum studentských aktivit.             
ISBN 978-80-905297-1-7. 
[2] SVOZILOVÁ, A. Projektový management. 2. aktualizované a doplněné vydání. 
Praha: Grada Publishing, 2011. 392 s. ISBN 978-80-247-3611-2. 
[3] NOVÝ, M., NOVÁKOVÁ, J., WALDHANS, M. Projektové řízení staveb I. 
Brno: VUT FAST Brno, 2006. 
[4] ROSENAU, D. M. Řízení projektů. 1. vydání. Praha: Computer Press, 2000. 
ISBN 80-7226-218-1. 
[5] NOVÝ, M., NOVÁKOVÁ, J., WALDHANS, M., Projektové řízení staveb II. 
VUT FAST Brno, 2006. 
[6] DOLŽEAL, J., MÁCHAL, P., LACKO, B., A KOL. Projektový management 
podle IPMA. Praha: Grada Publishing, 2009. ISBN 978-80-247-4275-5 
[7] NĚMEC, V. Projektový management. 1. Vydání. Praha: Grada Publishing, 2002. 
184 s. ISBN 80-247-0392-0. 
[8] www.promis.econ.muni.cz  [online] 2015 [cit. 2015-05-15]. Dostupné z WWW: 
<http://promis.econ.muni.cz/lecture/2/2/3/> 
[9] www.wikipedia.cz [online] 2015 [cit. 2015-05-15]. Wikipedie otevřená 
encyklopedie.                                                                                                      
Dostupné z WWW: <http://cs.wikipedia.org/wiki/Gantt%C5%AFv_diagram>  
[10] www.hinton.cz [online] 2015 [cit. 2015-04-25]. Oficiální stránky společnosti 









SEZNAM OBRÁZKŮ  
Obrázek 2-1  Schematické znázornění projektu 
Obrázek 2-2  Trojimperativ podle Rosenaua 
Obrázek 4-1  Schéma věcné dekompozice projektu 
Obrázek 4-2  Příklad uzlově definovaného síťového grafu 
Obrázek 4-3  Příklad hranově definovaného síťového grafu 
Obrázek 4-4  Příklad jednoduchého Ganttova diagramu 
Obrázek 5-2  Graf finančního plánu 
Obrázek 7-1  Organizační schéma společnosti 
Obrázek 7-2  Fotografie Jírovcova sekce A a B 
Obrázek 7-3  Organigram výstavby 
Obrázek 7-4  Schematické zobrazení celého HMG v MS Project 
Obrázek 7-5  Postup prací 1. NP, 2.NP a 3.NP v HMG 
Obrázek 7-6  Zobrazení měsíčních nákladů z MS Project 
Obrázek 7-7  Graf finančního plánu měsíčního dílčího plnění 












Tabulka 5-1  Finanční plán realizační fáze projektu 
Tabulka 7-1  Seznam subdodavatelů 1. Část 
Tabulka 7-2  Seznam subdodavatelů 2. Část 
Tabulka 7-3  Matice zodpovědnosti 
Tabulka 7-4  Rekapitulace stavebního rozpočtu 
Tabulka 7-5  Rozpočet zařízení staveniště a výrobní režie 
Tabulka 7-6  Finanční plán měsíčního dílčího plnění 















SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
ISO International Organization for Standardization  
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MS Microsoft 
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číslo+KK  Počet místností + kuchyňský kout 
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NP Nadzemní podlaží 
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